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Regeste

Baubewilligung | Verweigerung von Plakatwerbestellen. Reduktion des Streitgegenstands
im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht. Die Beschréankung eines urspriinglich gestellten
Antrags auf ein Minus (Teilrickzug) ist zwar grundsétzlich zuléssig. Die Reduktion des
Streitgegenstands darf jedoch nicht dazu fihren, dass sich daraus eine wesentlich andere
Ausgangslage ergibt, Uber welche die Rechtsmittelinstanz quas als erstinstanzliche
Behorde zu entscheiden hétte. Dies kéme einer im Rechtsmittel verfahren unzul@ssigen
"Klageénderung" gleich, was mit dem Erfordernis der Wahrung der funktionellen
Zustandigkeit nicht zu vereinbaren ware. Vorliegend ist Uberdies zu beachten, dass der
Baubehdrde beim zu beurteilenden Einordnungsentscheid ein durch die

Gemel ndeautonomie geschtitzter besonderer Beurteilungsspielraum zukommt, was
zwingend verlangt, dass die Baubehorde als erste Instanz im Rahmen ihres Ermessens Uber
die wesentlich veranderte Situation entschieden hat (E. 5.3). Die Reduktion von sieben auf
drei Werbestellen fuhrt insofern zu einer wesentlich veranderten Beurtellungssituation, as
die urspriingliche Verweigerungsbegrindung fir sieben Plakate nicht ohne Weiteres auf die
Situation bei nurmehr drei Plakaten Ubertragen werden kann (E. 5.4). Die
Einordnungssituation bei drei Plakatwanden ist von der erstinstanzlich zustandigen
Baubehdrde und nicht vom Verwaltungsgericht zu beurteilen. Hierzu ist ein neues
Baugesuch beim Beschwerdegegner einzureichen (E. 5.5). Abweisung.

Erwagungen

E.O1

auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 in Regensdorf. 1. Den hiergegen erhobenen Rekurs wies
die Baurekurskommission |, nachdem sie einen Referentenaugenschein auf dem Lokal
durchgefuhrt hatte, mit Entscheid vom 8. August 2008 ab. 111. Mit Beschwerde vom 19.
September 2008 liessdie | AG dem Verwaltungsgericht beantragen, der angefochtene
Beschluss sei aufzuheben, sowelit er die Bauverweigerung fir die Reklamen Pos. 5 (am
Tankstellengebaude) und Pos. 1-2 (d.h. die nérdlichere der beiden freistehenden, beidseitig
beworbenen Plakatstellen entlang der M-Strasse) betreffe; demgemass sei der
Beschwerdegegner anzuweisen, je die nachgesuchte Bewilligung fur diese Plakattrager zu
erteilen. Sodann verlangte sie die Durchfiihrung eines Augenscheins, die Zustellung der

V ernehmlassungen des Beschwerdegegners und der Vorinstanz sowie die Zusprechung
einer angemessenen Umtriebsentschédigung. Die Baurekurskommission | schloss am 14.
Oktober 2008 auf Abweisung der Beschwerde. Der Bauvorstand der Gemeinde Regensdorf
beantragte mit Eingabe vom 24. November 2008 die Beschwerde unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zulasten der Beschwerdeftihrerin abzuweisen; eventualiter die
Ruckweisung des Verfahrens an die Vorinstanz zur Neubeurteilung. Auf ihren Antrag



wurde der BeschwerdefUhrerin am 2. Dezember 2008 Frist zur Replik angesetzt, welche am
2. Februar 2009 erfolgte. Die Begrindung des Rekursentscheids und die Parteivorbringen
werden, soweit erforderlich, im Rahmen der nachfolgenden Erw&gungen wiedergegeben.
Die Kammer zieht in Erwégung:

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss 8§ 41 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung von Beschwerden gegen Entscheide der
Baurekurskommissionen zustandig. Die im Rekursverfahren unterlegene
Beschwerdefihrerin ist als Bauherrin und Adressatin des angefochtenen Entscheids ohne
Weiteresim Sinne von § 338a Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (PBG) zur Beschwerde befugt. Auf das form- und fristgerecht erhobene Rechtsmittel
Ist elnzutreten.

E.2

In prozessualer Hinsicht beantragt die Beschwerdefiihrerin die Durchfiihrung eines
Augenscheins. Ein solcher ist hier nur schon deshalb nicht erforderlich, well die
Beschwerdeftihrerin am urspriinglichen Projekt nicht mehr festhélt und das nunmehr
reduzierte Projekt nicht Gegenstand des Beschwerdeverfahrens bilden kann (vgl. Erw. 6).

E.3

Das Baugrundsttick befindet sich in der Industriezone 03 und ist mit einer D-Tankstelle
Uberbaut. Geméass dem urspriinglichen Bauprojekt sollten am Shop-Gebaude drei
unbeleuchtete Tafeln fur wechselnde Fremdwerbung montiert werden. Zudem sollten
jenseits der Zapfsaulen, in der Nahe der N-Strasse, zwei weitere, freistehende, doppel seitig
unbeleuchtete Fremdreklametafeln errichtet werden. Der Bauvorstand hat die nachgesuchte
baurechtliche Bewilligung mit der Begriindung verweigert, am 12. September 2006 sei ein
gemeinsames Werbekonzept der auf engem Raum neu angesiedelten Firmen D-Tankstelle,
B, C und A bewilligt worden. Im Werbekonzept sei das vertragliche Mass an Werbedichte
auf den betreffenden Grundstiicken ausgeschdpft worden. Bei einer Ergénzung mit
zusétzlich sieben Werbeflachen in der Grosse F12 wirde der Aussenraum tiberméssig von
Reklameanlagen dominiert. Zudem wurde erwogen, die zwei Plakatwéande an der M-Strasse
wurden von ihrem Standpunkt her dem vormals bewilligten Gesamtreklamekonzept
widersprechen; die Plakatwande am Tankstellengebaude wiederum wirden mehrheitlich
Fremdwerbung enthalten und ordneten sich deshalb nicht in das Gesamtkonzept ein.

E.4

Im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht beantragt die Beschwerdefthrerin nurmehr die
Aufhebung der Bauverweigerung betreffend der Reklamen Pos. 5 und Pos. 1-2. Auf die
Bewilligung der tbrigen Reklamestellen verzichtet sie. Die Beschwerdefiihrerin macht
geltend, die geplante Errichtung der noch verbleibenden drei Plakatwande sei vom
Beschwerdegegner zu Unrecht wegen mangelnder Einordnung im Sinne von 8§ 238 Abs. 1
PBG verweigert worden. Die Vorinstanz habe die Verweigerung unter unzul &ssiger
Einschrankung ihrer Uberprifungsbefugnis bestétigt.

E. 41

Nach § 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fir sich und inihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird;



diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben. Der Abwégung, ob eine geplante
Reklameanlage im Sinne von § 238 PBG so gestaltet ist, dass eine befriedigende
Gesamtwirkung erreicht wird, ist eine objektive Betrachtungsweise zugrunde zu legen
(VGr, 18. Juni 1997, BEZ 1997 Nr. 23 E. 4b/aa). Dabei sind mit Ruicksicht auf die
Eigentumsgarantie die sich gegentiberstehenden 6ffentlichen und privaten Interessen
gegeneinander abzuwagen. Auch wenn den kommunalen Behdrden bei der Anwendung von
8 238 PBG ein besonderer Ermessensspielraum zusteht, hat der Ermessensentscheid nicht
nach subjektivem Empfinden, sondern nach objektivierbaren Massstdben und mit
nachvollziehbarer Begriindung zu erfolgen. Die geforderte nachvollziehbare Begrindung
hat die kommunal e Baubehorde spétestens in der Rekursantwort vorzubringen (RB 1991
Nr. 2; VGr, 19. April 2002, BEZ 2002 Nr. 18, E. 5a).

E.4.2

Der Gemeinde steht bei der Anwendung des kantonal rechtlichen unbestimmten
Gesetzesbegriffs "befriedigende Gesamtwirkung" ein besonderer bzw. qualifizierter
Beurteilungsspielraum zu (RB 1979 Nr. 10; BGr, 28. Oktober 2002, 1P.280/2002, E. 3.4,
www.bger.ch), was auch mit einer relativ erheblichen Entscheidungsfreiheit umschrieben
wird (RB 1981 Nr. 20; Alfred Kolz/Jurg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999, § 20 N. 19). Anders
als das Verwaltungsgericht ist die Baurekurskommission zwar gemass 8 20 Abs. 1 VRG
grundsétzlich zur Ermessenskontrolle befugt, weshalb sie neben der Rechtméssigkeit auch
die Zweckmassigkeit eines kommunalen Entscheids Uberprifen kann. Sowelt esjedoch um
die Uberpriifung eines kommunalen Einordnungsentscheids geht, hat die
Rechtsmittelinstanz ihn zu respektieren und darf nicht ihre eigene Beurteilung an die Stelle
derjenigen der ortlichen Baubehorde setzen, wenn der Entscheid auf einer vertretbaren
Wirdigung der massgebenden Sachumstande beruht. Sie darf nur dann einschreiten, wenn
die &sthetische Wiirdigung der kommunalen Behdrde sachlich nicht mehr vertretbar ist
(vgl. BGr, 21. Juni 2005, ZBI 107/2006, S. 430, E. 3.2, mit Bemerkungen von Arnold
Marti; RB 1981 Nr. 20, 1986 Nr. 116; Kolz/Bosshart/Rohl, § 20 N. 19).

E.51

Wie bereits ausgefuihrt, beantragt die Beschwerdeflhrerin nur noch die Aufhebung der
Bauverweigerung betreffend der Reklamen Pos. 5 und Pos. 1-2. Auf die Bewilligung der
ubrigen Reklamestellen verzichtet sie.

E.5.2

Der Streitgegenstand im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht wird durch den
Beschwerdeantrag bestimmt. Der V erwal tungsprozess geht vom im Gesetz nicht
ausdriicklich erwdhnten Grundsatz aus, dass der Streitgegenstand beim Durchlaufen des
funktionellen Instanzenzuges gleich bleibt (Alfred Kolz/Jirg Bosshart/Martin Rohl,
Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich, 2. A., Zurich 1999, §
52 N. 3). Die Beschrankung eines urspriinglich gestellten Antrags auf ein Minus
(Teilrickzug) ist hingegen in der Regel zul&ssig (Kdlz/Bosshart/Rohl, 8 54 N. 41.). Diesist
Ausfluss des Grundsatzes, dass einem Baugesuchssteller die Verfahrensherrschaft
zukommt.

E.53

Gemass standiger verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung sind im Baurecht
Projektanderungen im Laufe des Rechtsmittelverfahrens zulassig, wenn sieim Verzicht auf



die Ausfihrung von klar umschriebenen Teilen des Projekts bestehen und keine
wesentlichen Anderungen an beibehaltenen Teilen bedingen; andernfallsist eine neues
Baubewilligungsverfahren vor der ortlichen Baubehdrde erforderlich (K6l z/Bosshart/Rohl,
§ 52 N. 5; Christian Méader, Das Baubewilligungsverfahren, Zurich 1991, N. 239; RB 1985
Nr. 115). Die Reduktion des Streitgegenstands darf somit nicht dazu fihren, dass sich
daraus eine wesentlich andere Ausgangslage ergibt, Uber welche die Rechtsmittelinstanz
guas als erstinstanzliche Behdrde zu entscheiden hétte. Dies kdme einer im

Rechtsmittel verfahren unzuléssigen "Klageanderung” gleich, was mit dem Erfordernis der
Wahrung der funktionellen Zustéandigkeit nicht zu vereinbaren wére. Vorliegend ist
uberdies zu beachten, dass der Baubehdrde beim zu beurteilenden Einordnungsentscheid
ein durch die Gemeindeautonomie geschtitzter besonderer Beurteilungsspielraum zukommt.
Das Verwaltungsgericht darf in das Ermessen der kommunalen Behorde erst eingreifen,
wenn der Entscheid nicht mehr auf einer vertretbaren Wirdigung der massgebenden
Sachumsténde beruht. Eine eigene umfassende Beurteilung der Gestaltung und Einordnung
des Bauvorhabensist ihm hingegen untersagt.

E.54

Zur Begruindung der Bauverweigerung erwog der Bauvorstand, durch die Erganzung mit
zusétzlich sieben Werbeflachen in der Grosse F12 werde der Aussenraum bermassig
dominiert, was mit den Einordnungsanforderungen nicht mehr zu vereinbaren sei. Die
Beurteilung der Verwel gerungsbegriindung bezieht sich somit ausdriicklich auf die
Situation bei sieben zusétzlichen Plakaten. Die Vereinbarkeit der im Beschwerdeverfahren
vor dem Verwaltungsgericht noch verbliebenen drei Flachen mit der bestehenden
Werbedichte wurde vom Bauvorstand hingegen nicht geprift. Die Reduktion von sieben
auf drel Werbestellen fiihrt somit insofern zu einer wesentlich veranderten
Beurteilungssituation, als die urspruingliche Verweigerungsbegrindung flr sieben Plakate
nicht ohne Welteres auf die Situation bei nurmehr drel Plakaten Ubertragen werden kann.

E.55

Damit die funktionelle Zustéandigkeit gewahrt bleibt, darf das Verwaltungsgericht nur Gber
Punkte entscheiden, Uber welche die erstinstanzlich verfligende Behérde entschieden hat
oder hétte entscheiden sollen (Kdlz/Bosshart/Rohl, § 63 N. 11). Da die Reduktion des
Streitgegenstands um vier Stellen erst im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht beantragt
wurde, hatte die Baubewilligungsbehdrde bisher keine Gelegenheit, die
Einordnungssituation bei nur drei Plakatwanden zu prifen. Wirde das V erwaltungsgericht
nun quasi als erste Instanz Uber die Einordnung der verbleibenden drel Reklamen
entscheiden, wirde esin die funktionelle Zustandigkeit und den Beurteilungsspielraum des
Bauvorstands eingreifen. Da sich durch die Reduktion des Streitgegenstands eine
wesentlich veranderte Ausgangslage ergeben hat, kann das Verwaltungsgericht als
Rechtsmittelinstanz nicht einfach die Entscheidzusténdigkeit der erstinstanzlichen Behdrde
an sich ziehen. Dies hier umso weniger, as der kommunalen Baubewilligungsbehdrde ein
durch die Gemeindeautonomie geschitzter besonderer Beurteilungsspielraum zusteht, was
zwingend verlangt, dass die Baubehorde als erste Instanz im Rahmen ihres Ermessens Uber
die wesentlich veranderte Situation entschieden hat. Ansonsten konnte in solchen Féllen
mittels Reduktion des Streitgegenstands im Rechtsmittel verfahren die durch die
Gemeindeautonomie geschitzte Ermessensaustibung durch die kommunale Baubehdrde
umgangen werden. Die Einordnungssituation bei nurmehr drei Plakatwanden ist somit
vorab von der erstinstanzlich zustandigen Baubehérde und nicht vom V erwaltungsgericht



zu beurteilen. Hierzu ist ein neues Baugesuch beim Beschwerdegegner einzureichen.

E.5.6

Daran vermag auch das Vorbringen der BeschwerdefUhrerin nichts zu andern, es wére
bereits im Bewilligungsverfahren Aufgabe des Beschwerdegegners gewesen zu prifen, ob
nicht wenigstens einzelne der urspriinglich sieben nachgesuchten Reklamen
bewilligungsfahig seien. Dem ist entgegenzuhalten, dass der Bauvorstand das ursprtingliche
Projekt mit sieben Reklamewanden gestitzt auf das Baugesuch ohne Weiteres als
Gesamtprojekt verstehen durfte. Allenfalls sind einzig die zwel doppel seitigen Plakatwande
an der N-Strasse und die drei Plakatwande am Tankstellenshop je as Tellprojekt
aufzufassen. Diesbeziglich hat der Bauvorstand in Erw. 4.2 der Bauverweigerung vom 15.
Januar 2008 die Bewilligungsfahigkeit zusatzlich separat gepruft und mit differenzierten
Begrundungen als nicht genehmigungsféhig beurteilt. Die Beschwerdefihrerin beantragt
nun aber nicht den Verzicht auf eines der zwei "Tellprojekte”, sondern reduziert innerhalb
der "Teilprojekte” die einzelnen Plakatwande. Eine solche Projektanderung war fir den
Beschwerdegegner nicht voraussehbar, weshalb ihm auch nicht zugemutet werden kann, fir
alle moglichen Projektanderungen vorsorglich die Bewilligungsfahigkeit zu prifen. Im
Ubrigen wére es der Beschwerdefiihrerin freigestanden, bereits im Bewilligungsverfahren
das um vier Elemente reduzierte Projekt im Sinne eines Eventual antrags dem Bauvorstand
zur Prifung zu unterbreiten.

E.6

Davorliegend die neu zu beurteilende Ausgangssituation einzig auf die Reduktion des
Streitgegenstands durch die BeschwerdefUhrerin zurtickzufhren ist und nicht darauf, dass
die Vorinstanz bzw. die Baubewilligungsbehdrde den Sachverhalt ungentigend abgeklart
hétten, |asst sich eine Rickweisung des Verfahrens nicht rechtfertigen. Vielmehr erweist
sich wegen des unzul dssigen Beschwerdeantrags und des Verzichts auf das urspriingliche
Gesuch die Beschwerde im Ergebnis als unbegriindet. Bei diesem Ausgang des Verfahrens
wird die Beschwerdefuhrerin kostenpflichtig (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 70
VRG). Ein Anspruch auf Partelentschadigung steht ihr damit von vornherein nicht zu. Dem
Beschwerdegegner ist fir seine Umtriebe im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht
zulasten der Beschwerdefihrerin eine Parteientschadigung von Fr. 1'000.- zuzusprechen (8
17 Abs. 2 VRG). Demgeméss entscheidet die Kammer :
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